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1. AMBITO DE ORDENACION

La actuacion pretende recuperar para la ciudad el significativo edificio de las antiguas
instalaciones de Correos en la ciudad y provincia de Malaga.

Su desafectacion por el Estado en el afo 2010 dejé el edificio cerrado y sin uso; habiendo sido
transferido a la Junta de Andalucia, como pago de la deuda histérica con la Comunidad
Andaluza y posteriormente adquirido por su actual propietaria, la sociedad NITSBA SPAIN SL, en
el ano 2020, en subasta publica.

Vista aérea del edificio de Correos

El objetivo de la propiedad destinarlo a un hotel de lujo con todos los servicios exclusivos
aparejados, asi como una pequefa galeria comercial para comercios y servicios también
orientados al cliente del mercado del lujo.

A tales efectos se elabora el presente Estudio de Ordenacidn y se delimita el Area Homogénea
integrada por la parcela del antiguo edificio de Correos, la parcela R.1en el PA.R-2(97) “Depdsito
de Alcubillas”y la parcela en el PA.LE-19(97) “Club Social El Candado” lo que posibilitara el cambio
de uso del edificio de Correos, de Equipamiento a Hotelero, sito en la Avenida de Andalucia
(Prolongacion de la Alameda) mediante su compensacion en las otras dos parcelas en las que
se cambia su uso de residencial y hotelero, respectivamente, a equipamiento privado.
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Edificio Correos Alcubillas El Candado

2. OBJETO DEL DESARROLLO DE PLANEAMIENTO

2.1. Situacién

El edificio de Correos se emplaza en la Avenida de Andalucia (Prolongacién de la Alameda), junto
al rio Guadalmedina, frente al edificio de Hacienda; estando delimitado: al Sur, por la Avenida de
la Aurora; al Este, por la calle Pasillo del Matadero; al Oeste, por la calle Cristo de la Expiracion.

2.2. Objeto, justificacion y descripcion

El objeto del expediente es posibilitar la rehabilitaciéon del edificio para su uso hotelero de
categoria superior, con restaurantes varios, salones de reuniones y zonas comerciales para
asegurar su plena integraciéon en las actividades sociales y empresariales de la ciudad.
Recuperando asi un edificio singular, que ha conformado la imagen de la principal avenida de
Malaga durante los dltimos cuarenta afios.
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El presente expediente es una actuacién de transformacién urbanistica de mejora urbana,
mediante un Estudio de Ordenacién de conformidad con los articulos 27,28 y 69 de la LISTA y
en los articulos 47 y 49 de su Reglamento; sin necesidad de tramitar una propuesta de
delimitacién previa, segun lo establecido en la Disposicién Transitoria Tercera del Reglamento.
Asimismo, segun el articulo 27 de la LISTA y el articulo 47 del Reglamento, esta actuacion
conlleva la obligacion de delimitar un area homogénea que incluira los terrenos objeto del
cambio de uso e incremento de edificabilidad y aquellos donde se localicen, en su caso, las
nuevas dotaciones publicas a obtener y la posible compensacion por la supresion del cambio de
uso a hotel de la dotacién privada del actual edificio.

Los principales parametros del Estudio de Ordenacién para el edificio de Correos, para hacer
viable el hotel que se pretende, son:

Pardmetros PGOU EStUdK.D,
Ordenacion
Suelo solar calificado (m?2s) 2.264,00 3.46197
Edificados (m?t) 13.613,80 17.480,45
. Edificabilidad (m?2t/m?2s) 6,01 5,05

2.3. Desarrollo previsible

Para el desarrollo de la rehabilitacién y ampliacion del edificio de correos para hotel se propone
una etapa de cuatro anos, inicidndose su cdmputo con la aprobacién definitiva del presente
Estudio de Ordenacién.

Actualmente se han iniciado los trabajos de limpieza del edificio y de su entorno, que tras tantos
afnos sin uso ha sido vandalizado y derruido en gran medida en su distribucion e instalaciones,
dejando en todas las plantas todos los materiales sin valor, haciendo practicamente
impracticable, y peligroso, su transito interno.

Con el objeto de retirar los escombros y demoler los elementos interiores, falsos techos, etc., se
presentara en el Ayuntamiento el Proyecto de Limpieza y Demoliciones Parciales redactado por
técnico competente, en peticiéon de licencia municipal. El desarrollo de los trabajos se espera
hacerlo en el plazo de cuatro meses.

Asimismo, se esta en proceso de contratacidn de una consultora especializada en ensayos
geotécnicos y estructurales a fin de que emita informe sobre la estabilidad de la edificaciéon y
margenes de seguridad respecto a su nuevo uso.

2.4. Ordenacioén prevista y sus cifras
En la propuesta se contempla la delimitacién de un Area Homogénea donde el edificio de

Correos se califica de Uso Hotelero y los suelos de Alcubillas y El Candado se califican como
Equipamiento Privado; siendo las cifras de la ordenacién:
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Estudio de
PCOU Ordenacion
1. Suelo (M?)
a) Edificio de Correos 2.264,00 3.46197
b) Suelo en Alcubillas 9.395,00 9.395,00
c) Suelo en El Candado 6.436,00 6.436,00
Totales 18.095,00 19.292,97
2. Aprovechamientos (ua)
a) Edificio de Correos 53.090,84 73.413,76
b) Suelo en Alcubillas 5.201,70 5.201,70
c) Suelo en El Candado 38.354,13 38.354,13
Totales 96.646,67 116.969,59

En cuanto a las compensaciones de los equipamientos privados y el cambio del uso del edificio
de Correos, resulta:

Edificabilidad actual de Correos 13.613,80 M2t
Edificabilidad propuesta Alcubillas y El Candado.......ccnnnneen. 16.319,91 m?2t
Exceso de Equipamiento Privado 2.706,11 m2t

Se mantienen los aprovechamientos en los suelos de Alcubillas y El Candado.

Suelo Alcubillas. Actual Suelo Alcubillas. Modificado
Suelo El Candado. Actual Suelo El Candado. Modificado
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Se aumenta en Correos la edificabilidad en 3.866,65 mZ2t, pero haciendo uso de la volumetria
actual del edificio, alcanzando una edificabilidad total, sumandola a la actual, de 17.480,45 m?t,
con un aprovechamiento urbanistico de 20.322,93 ua.

Siendo el resumen de su estado actual:

2.4.1. Solar de Correos

La parcela de correos tiene una superficie de 3.461,97 m?2.

El edificio actualmente construido tiene una edificabilidad de 13.613,80 m?2 de techo computable,
medida con los criterios de cémputo de edificabilidad de la Normativa Urbanistica del PGOU de
2011.

Su calificaciéon urbanistica, segun el PGOU, es de Sistema Local destinado a servicio de interés
publico y social. Hoy dia sin uso, desde el aflo 2010, en el que fue desafectado por el Estado,
cedido a la Junta de Andalucia y, posteriormente, en el afo 2020, vendido en publica subasta a
su actual propietario, promotor del presente expediente; siendo, en consecuencia, una “dotacion
privada”.

El solar esta totalmente urbanizado, no siendo necesario ejecutar ningun tipo de obras de
urbanizacidén, con excepcién de las acometidas a las redes generales que los nuevos usos de la
edificacion demanden.
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2.4.2. Parcela R1del PA.R-2 “Depdsito de Alcubillas”

La parcela R.1 estd clasificada como suelo urbano desde el PGOU de afo 1997, habiéndose
tramitado y aprobado defectivamente todos los instrumentos de planeamiento, ejecuciéon y
gestion urbanistica por el mismo demandado. Concretamente:

e El PERI fue aprobado definitivamente el 24 de octubre de 2000; habiéndose publicado
en el BOP del 21 de marzo de 2001.

e El Proyecto de Urbanizaciéon se aprobd definitivamente el 18 de octubre de 2006.

e LaJunta de Compensacion se constituyo el 27 de diciembre de 2002.

e El Proyecto de Reparcelacion se aprobdé definitivamente el 18 de abril de 2007.

La superficie de la parcela R.1 es de 9.395 m?2 de suelo. Esta calificada con la ordenanza de
Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD.1) con un indice de edificabilidad de 0,553678 m=2t/m?2s, una
edificabilidad de 5.201,80 m?2t y 42 viviendas.

El PGOU 2011 la incorpora como suelo urbano con planeamiento aprobado PA.R-2 “Depdsito
alcubilla”; consecuentemente tiene que cumplir sus obligaciones urbanisticas, ejecutando las
obras de urbanizacién del mismo.

El cambio de uso que se propone no implica la ejecuciéon de nuevas obras de urbanizaciéon salvo
las exigidas y aprobadas por sus respectivos instrumentos de planeamiento de desarrollo.

2.4.3. Parcela “Club Social el Candado”.

La parcela del antiguo Club Social de la urbanizacion “El Candado” esta clasificada como Suelo
Urbano Consolidado desde el PGOU del ano 1983 y recogido en el PGOU del ano 1997 como tal.
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Fue tramitada una Modificacion de Elementos del PGOU/97; aprobada definitivamente el 26 de
septiembre del afo 2003.

La superficie de la parcela es de 6.436 m?. estd calificada con uso Hotelero, con ordenanza CJ-3,
con una edificabilidad de 1,00 m2t/m2s, mas un 20% por el uso hotelero, es decir, 1,20 m2t/m?2s.

Las antiguas edificaciones fueron totalmente demolidas.

El PGOU de 2011 la incorpora como suelo urbano con planeamiento aprobado PA.LE-19 “Club
Social El Candado”; consecuentemente, tiene que cumplir sus obligaciones urbanisticas.

El cambio de uso que se propone no implica la ejecucion de nuevas obras de urbanizaciéon salvo
las exigidas y aprobadas por sus respectivos instrumentos de planeamiento de desarrollo.

3. JUSTIFICACION DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL ART. 40.5.C) DE LA LEY 7/2007,
DE 9 DE JULIO, DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL Y DEL ARTICULO
5.a DE LA LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE PROTECCION AMBIENTAL

Los estudios de ordenaciéon estan sometidos, en principio, al tramite de evaluacién ambiental
estratégica simplificada de acuerdo con lo establecido en el art. 40.4.b) de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestidon Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA). No obstante, segun la reciente
modificacién del art. 40 de la LGICA por la Disposicién Final Unica del Reglamento, el estudio de

ordenacién no estaria sujeto a evaluacién ambiental estratégica si puede determinarse a priori,
atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no es susceptible de tener

un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de

diciembre. Estos requisitos seran justificados por el 6érgano sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacién urbanistica y verificados a través de un pronunciamiento expreso
del 6rgano ambiental antes de su aprobacion inicial.
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La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, establece en su articulo 5:
“Articulo 5. Definiciones.
1. A los efectos de esta ley se entenderd por:

a) “Evaluacion ambiental” proceso a través del cual se analizan los efectos significativos
que tienen o pueden tenerlos planes, programas y proyectos, antes de su adopcion,
aprobacion o autorizacion sobre el medio ambiente, incluyendo en dichos andlisis los
efectos de aquellos sobre los siguientes factores: la_poblacion, la salud humana, la
flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire,
el agua, el clima, el cambio climdtico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el
patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los factores mencionados.

La evaluacion ambiental incluye tanto la evaluacion ambiental estratégica, que
procede respecto de los planes o programas, como la evaluacion de impacto
ambiental, que procede respecto de los proyectos. En ambos casos la evaluacion
ambiental podrd ser ordinario o simplificada y tendrd cardcter instrumental respecto
del procedimiento administrativo de aprobacion o de adopcion de planes y
programas, asi respecto del de autorizacién de proyectos, o, en su caso, respecto de la
actividad administrativa de control de los proyecto sometidos a declaracion
responsable o comunicacion previa.

b) “Impacto o efecto significativo” alteracion de cardcter permanente o de larga
duracion de uno o varios factores mencionados en la letra a).

Justificandose el cumplimiento de dichos requisitos con:

e En cuanto al objeto del estudio de ordenacién

Su objetivo principal es cambiar el uso del antiguo edificio de correos situado en la Avenida de
Andalucia de Malaga para uso de hotel. El edificio dejé de tener dicho uso administrativo hace
muchos anos por decisidn de la propia Administracién Estatal, que era entonces su titular. Dicho
edificio es ahora de propiedad privada tras haber sito subastado por la Junta de Andalucia a la
que se lo cedié el Estado por lo que se trata de un equipamiento de caracter privado que se
encuentra sin uso y abandonado desde hace muchos aflos en pleno centro de la ciudad.

Dicho cambio conlleva en principio la compensaciéon del equipamiento privado que supone
dicho edificio, de tal manera que a tales efectos se recalifican para uso de equipamiento privado
dos parcelas de suelo urbano situadas en otras zonas de la ciudad (Alcubillas y Candado) y que
ahora estan destinadas a uso residencial y a uso hotelero. En ambos casos se trata de ambitos
ya previstos en el planeamiento vigente para su edificacion.

De acuerdo con ello el estudio de ordenacién no conlleva ningdn cambio de uso global, ni
incremento de viviendas ni de poblacién, ni consumo de nuevo suelo rudstico ni de recursos
naturales. Por el contrario, se posibilita la ejecuciéon de nuevos equipamientos en zonas de la
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ciudad que tienen menor ratio de dotacionesy menor accesibilidad peatonal a las mismas que
la zona donde se sitla el antiguo edificio de correos.

. En cuanto a su extensién

La Modificacion tan sélo afecta a tres parcelas de suelo urbano de reducido tamafo con la
siguiente ubicacion y superficie:

Parcela del antiguo edificio de correos que se recalifica para hotel. Superficie: 3.462 m?2s

Parcela del Candado con uso hotelero que se recalifica para equipamiento. Superficie: 6.436 m?
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Parcela de Alcubillas con uso residencial que se recalifica para equipamiento. Superficie: 9.395 m?

1. Del uso de materiales reciclados, aplicacién de la economia circular y su normativa.

Se deberan elegir materiales que incorporen al menos un 25% de materia prima de origen
reciclado pre-consumo (residuos generados en procesos industriales o productivos en los
que el producto aun no ha entrado en contacto con el usuario final) o post-consumo
(residuos generados por los usuarios finales y recogidos y gestionados a través de los
sistemas municipales de recogida y gestidn de residuos).

La utilizacion de materiales reciclables a su fin de vida supone que los componentes con
posibilidad de ser reciclados presentan aplicaciones de cierto valor en el mercado. Asi, la
reciclabilidad de los materiales supone que estos, una vez «retirados» de la edificacion
puedan ser separados facilmente en las distintas corrientes e incorporarse a procesos de
reciclado: fraccion pétrea, hierro y acero, aluminio, plasticos, madera, metal, etc.

No se deben reutilizar aquellos materiales que puedan implicar riesgo para la integridad de
las personas o un mal funcionamiento de las instalaciones, como pueden ser los ascensores,
componentes eléctricos, etc.

La reutilizacidon de materiales deberd tener en cuenta la legislaciéon vigente y garantizar el
cumplimiento de las prestaciones exigidas en la normativa de aplicacion. Ademas debera
prestarse especial atencidn a los productos a los que reglamentariamente debe exigirse
marcado CE, en cumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto 542/2020, de 26 de mayo,
por el que se modifican y derogan diferentes disposiciones en materia de calidad y
seguridad industrial.
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En general, se debe promocionar la arquitectura bioclimatica en las edificaciones que se
construyan, materiales y disefos constructivos que mejoren la calificacidn energética del
inmueble, promoviendo la vegetacién como forma de regulacién térmica.

De la gestion de residuos en su caso:

e Todos los residuos de caracter municipal o asimilables generados durante la
duracién de las obras deberan almacenarse y gestionarse de acuerdo con lo indicado
en la correspondiente ordenanza municipal de residuos, debiendo ser entregados a
los servicios de limpieza o recogida establecidos por la Entidad Local, o en su caso, a
un Gestor de Residuos debidamente autorizado y/o registrado en el registro de
autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y control
ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de
las actividades que usan disolventes orgdanicos, previsto en el articulo 45 del decreto
356/2010, de 3 de agosto.

e En lo referente a los Residuos Peligrosos producidos durante la duracién de las
obras, deberan cumplirse las obligaciones que se establecen en los articulos 13, 14 y
15 del Real Decreto 833/1988, relativas al Envasado, Etiquetado, Registro y, muy
especialmente, al Almacenamiento y Gestiéon posterior mediante entrega a un
Gestor Autorizado, asi como en el articulo 16 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por
el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia.

e El promotor de la obra de construccidn incluird en el proyecto de ejecucién un
Estudio de Gestion de Residuos de Construccién y Demolicién que estime los
residuos que se produciran en la obra y su potencial tratamiento aplicable, asi como
redactard las clausulas obligatorias relativas a la gestién de dichos residuos en el
pliego de prescripciones técnicas particulares del proyecto y finalmente redactara
un presupuesto para la gestioén de dichos residuos que figurard en el presupuesto de
la obra en capitulo independiente.

e La persona fisica o juridica que ejecute la obra debera presentar a la propiedad de la
misma un plan que refleje como llevara a cabo las obligaciones que le incumban en
relacién con los residuos de construccion y demolicidén que se vayan a producir en la
obra, el referido plan se basara en el Estudio de Gestion de Residuos de Construccion
y Demolicién incluido en el proyecto de ejecucion de la actuacion y formara parte de
los documentos contractuales de la misma.

e Los residuos de construccion y demolicién originados en la obra se destinaran
preferentemente a operaciones de reutilizacién, reciclado u a otras formas de
valorizacion.

e Para aquellos residuos de construcciéon y demolicién excluidas las tierras y piedras
no contaminadas reutilizadas en la misma obra, debera tenerse constancia
documental de su entrega a un gestor debidamente registrado, en el que figure la
identificaciéon del poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia de
los mismos, el ndmero de licencia de la obra, la cantidad expresada en toneladas o
en metros cubicos, tipo de residuos entregados, codificados con respecto a la lista
europea de residuos aprobada por Decision de la Comisién 2014/955/CE, de 18 de
diciembre de 2014, por la que se modifica la Decisién 2000/532/CE, sobre la lista de
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residuos, de conformidad con la Directiva 2008/98/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo.

e En caso de que el gestor al que se entreguen los residuos de construccion y
demolicién efectle Unicamente operaciones de recogida, almacenamiento,
transferencia o transporte, en el documento de entrega deberd figurar también el
gestor de valorizacién o de eliminacién final al que se destinaran los residuos.

e Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones adecuadas de
higiene y seguridad, evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impida o
dificulte su posterior valorizacién o eliminacién

e No podran depositarse en vertedero los residuos de construccion y demolicion
generados en la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacion de
tratamiento previo, esto no sera aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento sea
técnicamente inviable.

e Lasdistintas entidades constructoras deberan figurar registrados como productores
de residuos peligrosos en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a
los instrumentos de prevencidn y control ambiental, de las actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan
disolventes organicos, regulado por articulo 45 del Decreto 356/2010 de 3 de agosto.

De los residuos y su gestién.

Produccién de Residuos no peligrosos y residuos urbanos o asimilables a urbanos En caso
de que durante la ejecucioén de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos seran puestos a disposicion de la Entidad Local, en los términos que
establezcan las ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones
impuestas en las respectivas ordenanzas, se debera actuar de acuerdo con lo indicado en el
articulo 25 del Reglamento de Residuos de Andalucia: separar las fracciones de residuos en
origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitando la mezcla
de diferentes tipos de residuos, no depositando los residuos en lugares distintos a los fijados
e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos residuos
municipales que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte y
recogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la
administracion local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000
toneladas/afio, la actividad serd objeto de comunicacién previa al inicio de la misma, por
parte de la empresa que ejecute las obras, y de inscripcidon en el registro, conforme a lo
dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

El proyecto de edificacion debe contemplar la recogida separada de residuos, para dar
cumplimiento al articulo 25 de la ley 7/2022, de 8 de abril, de Residuos y Suelos Contaminados
para una Economia Circular.

Asimismo, en la fase de funcionamiento se debe cumplir lo expuesto en dicho articulo que
obliga a la separacién obligatoria de al menos estas fracciones:
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e Metales
e Plasticos
e Papel

e Vidrio

Y extenderlo antes del 31 de diciembre de 2024 a:

e Residuos voluminosos

e Residuos textiles

e Biorresiduos

e Aceites de cocina usado

e Residuos peligrosos domeésticos, para garantizar que no contaminan otros flujos de
residuos de competencia local.

Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenientes del desbroce podran ser
aprovechados, valorizados como lefia o biomasa o retirados a planta de tratamiento
autorizada, siempre cumpliendo las prescripciones del mencionado Decreto 73/2012, de 20
de marzo.

Residuos de construccion y demolicion.

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion, y el Decreto 73/20102, de
20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, el proyecto de
ejecucidon de las obras de urbanizacién que se deriven del presente instrumento de
planeamiento incluird un Estudio de gestidn de residuos de construccidon y demolicién, con
el contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la
empresa constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que
refleje cdmo llevard a cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de
construcciéon y demolicién que se vayan a producir en la obra. Este plan formard parte de los
documentos contractuales de la obra.

Conforme a lo establecido en el articulo 30 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos
contaminados para una economia circular, los residuos de construccion y demoliciéon no
peligrosos generados en las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento
deben ser clasificados, al menos, en las siguientes fracciones: madera, fracciones de
minerales (hormigon, ladrillos, azulejos, ceramicay piedra), metales, vidrio, plastico y yeso. Asi
mismo, se clasificaran aquellos elementos susceptibles de ser reutilizados tales como tejas,
sanitarios o elementos estructurales. Esta clasificacion se realizara de forma preferente en el
lugar de generacién de los residuos y sin perjuicio del resto de residuos que ya tienen
establecida una recogida separada obligatoria.

Las demoliciones que, en su caso, fueran pertinentes se llevaran a cabo preferiblemente de
forma selectiva y, con caracter obligatorio a partir del 1 de enero de 2024.
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Seguln lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el
otorgamiento de la licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras
tendran que constituir a favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera
equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion de los residuos generados. El importe de la
garantia a depositar se calculara de acuerdo a lo establecido en el articulo 81 del citado
Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los residuos de construccion y demolicion originados en la obra se destinaran,
preferentemente, a operaciones de reutilizacién, reciclado u otras formas de valorizacién. NO
PODRAN DEPOSITARSE EN VERTEDERO LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION VY
DEMOLICION GENERADOS EN LA OBRA QUE NO HAYAN SIDO SOMETIDOS A ALGUNA
OPERACION DE TRATAMIENTO PREVIO. Esto no serd aplicable a los residuos inertes cuyo
tratamiento sea técnicamente inviable.

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construcciéon y
demolicidon a un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los
mismos, la obra de procedencia, el niUmero de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o
metros cUbicos y el tipo de residuos entregados, segun el cédigo de la Lista Europea de
Residuos.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacién de los suelos no contaminados
excavados, y otros materiales excavados excedentes procedentes de |la obra (LER 17 05 04),
se llevara a efecto en operaciones de relleno u otras obras fuera del ambito de las obras de
urbanizacion derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estara a lo dispuesto
en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales
naturales excavados deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en
particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la
valorizacion deberan presentar una comunicacion previa al inicio de la actividad ante esta
Delegacién Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en algun momento, valorizar en la obra residuos del citado
cédigo LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona
fisica o juridica que tenga la intencidn de llevar a cabo la valorizacidén deberd presentar la
mencionada comunicacién previa, segun lo preceptuado en el articulo 5 de la Orden
APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad,
evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior
valorizacion o eliminacién.

2. Disposiciones especiales para fomentar las bajas emisiones de GEIl’s y Cambio Climatico.

AREAS LINEAS DE ACTUACION

Uso de tecnologias (luminarias eficientes, consumo eficiente de
combustibles y uso de combustible con bajo contenido en carbono,
aplicaciones domoticas, etc) para el ahorro y eficiencia energética.

Ahorro y eficiencia
energética
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AREAS LINEAS DE ACTUACION

- Fomento del uso/sustitucion de sistemas de baja eficiencia por otros mas
eficientes (maquinas, equipos/materiales oficina, adecuacién de
equipamiento residencial)

- Auditorias energéticas.

- Campanas sensibilizacién y concienciacion.

- Implantaciéon de sistemas de energia solar térmica, fotovoltaica, edlica e
hidraulica en territorio para produccion eléctrica.

Energias renovables - Aprovechamiento energético de la biomasa

- Uso de cogeneraciones.

- Optimizacion tecnoldgica aplicada a energias renovables.

- Fomento de modos de transporte publico y compartido

- Fomento del comercio de proximidad

- Desarrollo urbano bajo un modelo de ciudad compacto

Movilidad sostenible - Cambio modal

- Sustitucidon de combustibles fosiles

- Fomento del uso de vehiculo eléctrico

- Conduccioén eficiente

- Conservacion de usos del suelo con capacidad de sumidero.

Aumento de la - Aumento de superficies con capacidad de sumidero.
capacidad de - Implantacion de sistemas de gestion y manejo del suelo con incremento
fijacion de carbono. de carbono: técnicas ecoldgicas y de conservacion de suelos.

- Selvicultura del carbono.

Propuesta de lineas de actuacién por areas de
actuacion transversal para la reduccion de emisiones
de GEI. Fuente: Guia para la consideracion del cambio
climatico en la evaluacion ambiental de planesy
programas.

3. Sobre suministro energético disefio de proyecto.

La nueva Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética establece
en el Art.3 los objetivos minimos a alcanzar en el afio 2030:

Articulo 3. Objetivos de reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero, energias
renovables y eficiencia energética.

1. Se establecen los siguientes objetivos minimos nacionales para el afio 2030 al
objeto de dar cumplimiento a los compromisos internacionalmente asumidos y sin
perjuicio de las competencias autondmicas:

a) Reducir en el afio 2030 las emisiones de gases de efecto invernadero del
conjunto de la economia espanola en, al menos, un 23 % respecto del afio 1990.

b) Alcanzaren el afio 2030 una penetracion de energias de origen renovable en el
consumo de energia final de, al menos, un 42 %.

c) Alcanzaren el arfio 2030 un sistema eléctrico con, al menos, un 74 % de
generacion a partir de energias de origen renovables.

d) Mejorar la eficiencia energética disminuyendo el consumo de energia primaria
en, al menos, un 39,5 %, con respecto a la linea de base conforme a normativa
comunitaria.

Por tanto, se debe valorar en las edificaciones que se construyan en las parcelas la instalacion
en cubierta de tecnologia solar fotovoltaica. Ademas, se deberd cumplir con los
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requerimientos de eficiencia térmica de las edificaciones y de calidad de aire en el interior
de las viviendas del Cédigo Técnico de la Edificacion.

4. Sobre los recursos hidricos.

El edificio de Correos se sitUa en pleno centro de la ciudad estando asegurados sus recursos
hidricos por la compania EMASA; compafia a la que se le ha solicitado la emision de su
informe sobre el suministro.

4. EL DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLANEAMIENTO.

Se propone una etapa de desarrollo de cuatro afios para la redaccidn y aprobacién definitiva de
los distintos instrumentos de planeamiento y gestidn urbanistica que sean necesarios.

El Sistema de Actuacidn que se propone es el de Compensacion.
Aprobado definitivamente el Estudio de Ordenacidn se redactara el Proyecto Basico y de

Ejecucion del edificio de correos y se solicitara la Licencia Municipal de Obra Mayor.

5. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES.

Todos los suelos del Estudio de Ordenacion son suelos urbanos consolidados, el de Correos y el
Club Social El Candado desde el afo 1983, y el Depdsito Alcubillas desde el afios 1997 es suelo
urbano en proceso de ejecucion.

e [En cuanto alos espacios afectados

Como puede observarse en las anteriores y en las siguientes imagenes se trata de espacios
urbanos, edificado en el caso de la parcela de correos, que carecen de cualquier valor natural ni
tienen ninguna afeccién ambiental. De acuerdo con ello ninguno estd afectado por espacios
naturales protegidos, habitats de interés comunitario ni vias pecuarias. Tampoco tienen
afecciones relativas al patrimonio histérico.
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Habitats no prioritarios

Presencia de 1 Habitat Prioritario

Presencia de 2 Habitats Prioritarios

Presencia de 3 Habitats Prioritarios

Presencia de 4 Habitats Prioritarios
- Presencia de 5 Habitats Prioritarios

Raster HIC Publicacion afio 2020

Habitats no prioritarios

Presencia de 1 Habitat Prioritario

Presencia de 2 Habitats Prioritarios

Presencia de 3 Habitats Prioritarios

Presencia de 4 Habitats Prioritarios
- Presencia de 5 Habitats Prioritarios

Raster HIC Publicacion afio 2020

Localizacion de las parcelas respecto a los Habitats de Interés Comunitario existentes

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pdgina 22
952 34 4100 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafa) 5720



AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL AREA
HOMOGENEA DEL EDIFICIO DE CORREOS PARA
CAMBIO DE USO A HOTELERO. MALAGA

Imagenes del antiguo edificio de correos
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Imagenes de la parcela de Alcubillas donde actualmente existe un antiguo olivar en
estado de abandono

Imagen de la parcela del Candado en su estado actual
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O Localizacién de la parcela del antiguo edificios de correos en el Plano de Protecciones
Historico-Artisticas BIC del PGOU de Malaga

O Localizacién de la parcela de Alcubillas en el Plano de Protecciones Histdrico-Artisticas
BIC del PGOU de Malaga

O Localizacion de la parcela del Candado en el Plano de Protecciones Histérico-Artisticas
BIC del PGOU de Malaga
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Asimismo, las parcelas del antiguo edificio de correos y de Alcubillas tampoco se ven afectas
por riesgos naturales acreditados.

@ Situacion de las tres parcelas respecto a los mapas de riesgo de inundacién de la Junta de Andalucia
gue estan en tramitaciéon, con periodo de retorno de 500 afios

En cuanto a parcela situada en El Candado, para la que se propone el cambio de uso hotelero
a equipamiento privado, cabe sefalar que se ve afectada minimamente por los mapas de
riesgo de inundacion de la Junta de Andalucia que actualmente se encuentran en tramitacion.
Tal como puede verse en las siguientes imagenes hay una pequefa parte que se ve afectada
por el riesgo de inundacién para el periodo de retorno de 500 anos y por la zona de flujo
preferente del Arroyo Galica.

Detalle de la delimitacion de |la parcela del Candado respecto al periodo de retorno de 500 afios del Arroyo
Galica, segun los mapas de riesgo de inundacion de la Junta de Andalucia que estdn en tramitacion
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Detalle de la delimitacién de la parcela del Candado respecto al dominio publico hidraulico probable (==} vy
respecto a la zona de flujo preferente del Arroyo Galica, segun los mapas de riesgo de inundacion de la Junta de
Andalucia que estan en tramitacion

De acuerdo con ello y teniendo en cuenta que la parcela se clasific6 como suelo urbano
consolidado (suelo urbanizado) en el PGOU de 1983, resultan de aplicaciéon para dicha parcela
las siguientes determinaciones establecidas en el art. 9ter “Obras y construcciones en la zona de
flujo preferente en suelos en situacion béasica de suelo urbanizado” del Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que
desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas:

1. Enelsueloque se encuentre en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de 9
de diciembre, en la situacion bdsica de suelo urbanizado de acuerdo con el articulo 21.3y 4
del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se podrdn realizar nuevas
edificaciones, obras de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la
ocupacion en planta o del volumen de edificaciones existentes, cambios de uso, garajes
subterrdneos, sotanos y cualquier edificacion bajo rasante e instalaciones permanentes de
aparcamientos de vehiculos en superficie, siempre que se rednan los siguientes requisitos
y sin perjuicio de las normas adicionales que establezcan las comunidades auténomas:

a) No representen un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o
bienes

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno inmediato
ni aguas abagjo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa contra
inundaciones de la zona urbana. Se considera que se produce un incremento
significativo de la inundabilidad cuando a partir de la informacién obtenida de los
estudios hidroldgicos e hidrdulicos, que en caso necesario sean requeridos para su
autorizacion y que definan la situacion antes de la actuacion prevista y después de la
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misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable en terrenos altamente
vulnerables.

c) Que no se traten de nuevas instalaciones que almacenen, transformen, manipulen,
generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud
humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su
arrastre, dilucion o infiltracion, en particular estaciones de suministro de carburante,
depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones eléctricas de media y
alta tension.

d) Que no se trate de nuevos centros escolares o sanitarios, residencias de personas
mayores, o de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies
comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion.

e) Que no se trate de nuevos parques de bomberos, centros penitenciarios o
instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

f) Las edificaciones de cardcter residencial se disefiardn teniendo en cuenta el riesgo y
el tipo de inundacion existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a una
cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 anos.
Podran disponer de garajes subterrdneos y sotanos, siempre que se garantice la
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 arios de periodo de retorno, y que se
realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello
teniendo en cuenta la carga sdlida transportada y que ademds dispongan de
respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd
tener en cuenta, en la medida de lo posible, su accesibilidad en situacion de
emergencia por inundaciones.

2. Ademds de lo exigido en el articulo 9 bis.3, con cardcter previo al inicio de las obras, el
promotor deberad disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite
que existe anotacion registral indicando que la construccion se encuentra en zona de flujo
preferente.

3. Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentardn la adopcion de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad y autoproteccidn, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015,
de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil y la normativa de las comunidades
auténomas.

Estas determinaciones se han tenido en cuenta en las ordenanzas particulares para su

aplicaciéon en la citada parcela, estableciendo que, previamente a su edificacion, se adoptaran
las medidas necesarias para eliminar el riesgo de inundacién en la parte afectada.

e Encuanto ala posible afeccién a la salud humana

Los Estudios de Ordenacion no estan sujetos al procedimiento de evaluacion de impacto en la
salud, de conformidad con lo establecido en la modificacion del art. 56 de la Ley 16/2011, de 23 de
diciembre, de Salud Publica y en la modificacion del art. 3 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de evaluacion de impacto en la salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, introducidas por el Decreto-Ley 3/2024, de 6 de febrero,
por el que se adoptan medidas de simplificacién y racionalizacién administrativa.
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Sin perjuicio de lo anterior debe exponerse que la actuacién propuesta conlleva la rehabilitacion
y puesta en uso del singular edificio de Correos que desde hace mas de diez aflos se encuentra
en estado de abandono habiendo provocado en ocasiones situaciones de riesgo, inseguridad e
insalubridad para la poblacién, provocadas por posibles caidas de materiales, ocupacion ilegal

del edificio, presencia de personas que pernoctan en la entrada principal y hacen sus
necesidades en la zona y arrojan basuras, etc.

Noticia de prensa sobre la ocupacion ilegal del edificio de Correos y la presencia de basuras dentro del recinto

Ademas, cabe sefalar que la actuacién no conlleva incremento de poblacién y supondrd la
reconversion de una parcela de uso residencial para 42 viviendas, en Alcubillas, y otra de uso
hotelero, en El Candado, para uso de equipamiento lo cual redundara en un mayor estandar de

equipamientos por habitante para dichas zonas de la ciudad suponiendo una mejora para €l
bienestar de su poblacion.

También cabe exponer que la actuaciéon no afecta a ninguna de las “zonas desfavorecidas”
establecidas en el Anexo | de la Orden de 3 de mayo de 2018 de la Consejeria de Igualdad y
Politicas Sociales y que en el caso de Malaga capital son:
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Asimismo, la actuacién no se ve afectada por los supuestos previstos en los articulos 39 y 40 del
Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia ya que no existe ningun cementerio en
las proximidades.

e Conclusién

De acuerdo con lo expuesto se considera que la actuacién no produce ninguna alteracién de
caracter permanente o de larga duracién afecta que incida negativamente en ninguno de los
factores mencionados en el apartado 1.a) del citado art. 5 de la Ley 21/2013 (la poblacion, la salud
humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire,
el agua, el clima, el cambio climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio
cultural).

6. CRITERIOS Y PROPUESTAS GENERALES PARA LA ORDENACION Y SUS CIFRAS.

La recuperacion del antiguo edificio de Correos para los usos ciudadanos exige la rehabilitacion,
remodelacién y ampliacién del actual edificio en la medida necesaria y conveniente para hacer
viable econdmicamente su conversidn en hotel de alto nivel.

6.1. Ordenacion de volimenes

a) Solar de Correos

Suelo urbano consolidado y edificado.
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b) Parcela R-1del PA.R-2 “Depdsito de Alcubillas”

Mantiene la ordenacién determinada en el PERI aprobado.

c) Parcela en el PA.LE-19 “Club Social El Candado”

Mantiene la ordenacién determinada en la Modificacién de Elementos aprobada.

6.2. Cifras de la Ordenacién
Las edificabilidades y aprovechamientos que se proponen en el Area Homogénea son:

a) Solar de Correos

La edificabilidad que se propone atendiendo a los objetivos marcados y en cumplimiento de las
determinaciones legales es:
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(*1) No computa en la edificabilidad total
(*2) Computa 50% en la edificabilidad total

b) Parcela R-1del PA.R-2 “Depdsito de Alcubillas”

No compensandose los aprovechamientos entre las distintas zonas del area homogénea es
necesario mantener el aprovechamiento actual de esta parcela. Al cambiar su uso, su coeficiente
de ponderacion baja de 1,00 ua/m?2t a 0,65 ua/m?t; por ello, manteniendo el aprovechamiento en
5.201,70 ua, es hecesario aumentar la edificabilidad a 5.201,70 ua / 0,65 ua/m?2t = 8.002,61 mZt; con
un indice de edificabilidad de 0,851795 m2t/m?2s, bastante por debajo del 1,16 m2t/m32s previsto
por la normativa de ordenanza del suelo urbano para la zona de Vivienda Unifamiliar Adosada
UAD.1.

Ademas, su nueva calificaciéon de Equipamiento Privado redunda en beneficio de la zona al

disminuir el ndmero de viviendas de la mismay, por tanto, aumentar los ratios de equipamientos
y zonas libres publicas.

c) Parcela en el PA.LE-19 “Club Social El Candado”

Por las mismas razones que en el caso anterior y por bajar su coeficiente de ponderacién de 0,70
ua/m2t a 0,65 ua/m?2t, para mantener el aprovechamiento de 38.345,13 ua, es necesario aumentar
la edificabilidad a: 38.345,13 ua / 0,65 ua/m2t = 8.317,19 m?2t; con un indice de edificabilidad de
1,292308 m2t/m?s.

{ndice adecuado para una parcela de equipamiento, tanto mas cuanto, al igual que en el caso
anterior, se aumenta el ratio de equipamientos y zonas libres publicas de la zona.

Siendo el resumen de los aprovechamientos propuestos:
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REPERCUSION
SUELO CLASIFICACION  CALIFICACION SUPERFICIE ILEDIFICABILIDAD  EDIFICABILIDAD M2t RESIDENCIAL
M2s M2t/M2s M2t E*M2t
1.-CORREOS su HOTELERO 3.461,97 5,04928 17.480,45 142336
2.-ALCUBILLAS su SG-co 9.395,00 0,85180 8.002,61 23724
3.-CANDADO su SG-co 6.436,00 1,29231 8.317,29 1.683,08
19.292,97 33.800,36
COEFICIENTE COEFICIENTE COEFICIENTE
SUELO PONDERACION ~ PONDERACION. USO PONDERACION  APROVECHAMIENTO
ZONA UA*M2t HOMOGENEIZADO UA
1.-CORREOS 6,00 0,70 420 73.413,76
2.-ALCUBILLAS 1,00 0,65 0,65 5.201,70
3.-CANDADO 7,09 0,65 4,61 38.354,13

116.969,59

d) Cesidn del 10 % del incremento de aprovechamiento urbanistico

En el art. 49.3 del Reglamento General de la LISTA se establece lo siguiente:

“3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica
podrd sustituirse por la entrega de su valor en metdlico o, conforme al articulo 168.2, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en
régimen de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de
financiacion publica que pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el
patrimonio municipal de suelo. El valor de las sustituciones se calculard conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerird informe favorable de los
servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de
ejecucion que acuerde su sustitucion.”

De acuerdo con ello se ha calculado el valor de dicha cesidn, asi como la superficie edificada de

valor equivalente para integrarla en un complejo inmobiliario que se constituira en el edificio de

la parcela de Correos:

e Aprovechamiento actual: 53.090,84 uu.aa.

Aprovechamiento propuesto: 73.413,76 uu.aa.
Incremento de aprovechamiento: 20.322,93 uu.aa.
Edificabilidad actual Correos: 13.613,80 mZ2t
Edificabilidad propuesta Correos: 17.480,45 m?t
Incremento de edificabilidad: 3.866,65 m?t

Valor de repercusion: 1.423,36 €/m?2t

Valor de la monetizacion: (10 % de 3.866,65) x 1.423,36 = 550.363,49 €
Superficie edificada equivalente: 550.363,49 / 3.325,91 (Valor de venta m2t) = 165,48 m?2t

e) Nuevas dotaciones necesarias al aumentar la edificabilidad del solar de Correos

A efectos del céalculo del incremento de suelo dotacional

local debido al

incremento de

edificabilidad y de acuerdo con lo expuesto en el informe de la Gerencia Municipal de
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Urbanismo, Obras e Infraestructuras se adoptan los siguientes estdndares de la Zona de Suelo
Urbano “Prolongacién’

e Superficie de la ZSU “Prolongacién™: 2.426.889,06 m?3s

e Edificabilidad total de la ZSU: 3.276.300,23 m?3t

e [ndice de edificabilidad de la ZSU: 1,35 m2t/m?2s

e Superficie de espacios libres publicos existentes: 141.503,61 m?3s

e Superficie de equipamientos publicos existentes: 346.591,90 m?2s

e Estdndar de superficie dotacional/mz2t: (141.503,61 + 346.591,90) / 3.276.300,23 = 0,1490
m2s/m2t

De acuerdo con ello la superficie de dotaciones a ceder es: 3.866,65 x 0,1490 = 576,04 m?s

No obstante, debido a la imposibilidad fisica de materializar la entrega de este suelo dotacional
en el ambito, esta superficie de dotaciones se sustituira por una superficie edificada de valor
equivalente que se integrard como bien de dominio publico en el complejo inmobiliario del
edifico de |la parcela de Correos, de conformidad con lo establecido en el art. 49 del Reglamento
General de |la LISTA. A tales efectos resulta:

e Edificabilidad correspondiente a la superficie de dotaciones: 576,04 x 1,35 = 777,66 m?2t
e Valor de la monetizacidon: 777,66 x 1.423,36 = 1.106.890,11 €
e Superficie edificada equivalente: 1.106.890,11/ 3.325,91 (Valor de venta m2t) = 332,81 m2t

f) Cifras del Area Homogénea Modificada

SUELO CLASIFICACION  CALIFICACION SUPERFICIE I.EDIFICABILIDAD  EDIFICABILIDAD
M2s M2t/M2s M2t
1.-CORREOS suU HOTELERO 3.461,97 5,04928 17.480,45
2.-ALCUBILLAS su SG-co 9.395,00 0,85180 8.002,61
3.-CANDADO su SG-co 6.436,00 1,29231 8.317,29
19.292,97 33.800,36
REPERCUSION COEFICIENTE COEFICIENTE COEFICIENTE
SUELO M2t RESIDENCIAL PONDERACION  PONDERACION. USO PONDERACION  APROVECHAMIENTO
E*M2t ZONA UA*M2t HOMOGENEIZADO UA
1.-CORREOS 1.423,36 6,00 0,70 420 73.413,76
2.-ALCUBILLAS 237,24 1,00 0,65 0,65 520170
3.-CANDADO 1.683,08 7,09 0,65 4,61 38.354,13
116.969,59

g) Aparcamientos

Se propone ejecutar dos plantas de sétano en el edificio de correos para un total de 93 plazas de
aparcamiento.
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6.3. Comparativo del Area Homogénea en el PGOU actual y del PGOU modificado.

El cuadro comparativo del Area Homogénea del PGOU y la propuesta es:

SUELO SUPERFICIE EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO

M2s M2t UA
1.-CORREOS ACTUAL 2.264,00 13.613,80 53.090,84
MODIFICADO 3.461,97 17.480,45 73.413,76
DIFERENCIAS: 1.197,97 3.866,65 20.322,93
2.-ALCUBILLAS ACTUAL 9.395,00 5.201,70 5.201,70
3.-CANDADO ACTUAL 6.436,00 7.723,20 38.354,13
TOTAL 15.831,00 12.924,90 43.555,83
2.-ALCUBILLAS MODIFICADO 9.395,00 8.002,61 5.201,70
3.-CANDADO MODIFICADO 6.436,00 8.317,29 38.354,13
TOTAL 15.831,00 16.319,91 43.555,83
DIFERENCIAS: 0,00 3.395,00 0,00

6.4. Informes sectoriales.

Todos los suelos del Area Homogénea son suelos urbanos consolidados, el de Correos y el Club
Social El Candado desde el afio 1983, y el del Depdsito de Alcubillas desde el afilo 1997 es suelo
urbano en proceso de ejecucién y, por tanto, de consolidacion.

La pequena afeccion de inundabilidad de la finca de El Candado se salva mediante su reserva
como Zona Libre Privada de la totalidad de la afeccion.

6.5. Compaiiias de Servicios.

Se adjuntan como Anexo n°1 las instancias presentadas en las distintas compafiias de servicios,
de Endesa, Emasa, Telefdnica, 2° Operador y Gas, en demanda de los certificados acreditativos
de la suficiencia de los suministros de electrificacion, consumo de agua, telefonia y gas.
Cuando se reciban los mismos se irdn incorporando al expediente en su tramitacién; debiendo

constar todos con anterioridad a la aprobacion definitiva del mismo.

7. ALTERNATIVAS DE ORDENACION Y CRITERIOS DE SELECCION.

La seleccion de la alternativa propuesta se ha decidido tras ensayar las siguientes:
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Alternativa 0. No desarrollar el Estudio de Ordenacién.

Después de la inactividad y consiguiente abandono del edificio de correos, desde el afo 2010,
esta alternativa no es viable, al ser un edificio singular situado en la via central del casco urbano
de la ciudad, la Alameda, con una presencia muy significativa.

Alternativa 1. Desarrollar el PGOU actual.

No aumentar el numero de habitaciones, salones de celebraciones, reuniones empresariales,
amenities necesarias y usos comerciales, asi como aparcamientos, que todo hotel urbano de
alto nivel demanda, imposibilita la nueva alternativa de rehabilitar el edificio actual.
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Alternativa 2. Desarrollar el Estudio de Ordenacién con el Edificio de Correos y las dos
parcelas de Alcubillas y El Candado..

Esta alternativa resuelve la necesaria ampliacion del Edificio de Correos para hacerla adecuada
al nuevo uso de hotel; sin embargo, cambia el uso de la parcela de Alcubillas, de Residencia a
uso de Equipamiento Privado, y la de El Candado, de Hotelero a Equipamiento Privado, dilatando
en exceso el tiempo necesario para acometer las obras de rehabilitaciéon y adaptacion del edificio
de Correos.

Su consideracion se debe al hecho de que hasta la publicacién de la Instruccién 1/2024 SOBRE
LA ORDENACION DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFERENCIA URBANISTICA DE MEJORA
URBANA, de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,
exime la necesidad de compensacion de la superficie dotacional suprimida “.. cuando la parcela
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esté calificada como de equipamiento privado, equipamiento de gestion o cuando la misma, aun
estando calificada en el planeamiento vigente como dotacional, no haya sido obtenida por alguno
de los mecanismos previstos para su ejecucion”.

Sétano

Edificio Correos. Alcubillas. El Candado

En consecuencia, seria innecesario considerar esta alternativa.

Alternativa 3. Desarrollar

Que respeta la LISTA, limita el Estudio de Ordenacién a la parcela del Edificio de Correos y facilita
su tramitacién y, por tanto, acortar los tiempos necesarios para acometer las obras del hotel.
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Sétano

Criterios de seleccién

De las cuatro alternativas contempladas, se considera que tiene mayor viabilidad la Alternativa
3, de acuerdo con los argumentos expuestos, que se resumen en: mayor viabilidad técnica,
econdmica, y rapidez en cumplir los objetivos de rehabilitar y acondicionar para hotel de alto
nivel, un edificio tan singular arquitectonicamente y con tanta importancia en la imagen de la
ciudad en su alameda principal.

En Malaga a 17 de julio de 2024

Fdo. Tristdn Martinez Auladell
Arquitecto
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ANEXO 1: COMPANIAS DE SERVICIOS
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ENDESA
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Yelefonica

PETICION PARA INSTALACIONES DE TELEFONICA
FECHA DE SOLICITUD: 25/01/2023

Datos de identificacién de la persona solicitante

Razén Social:  Ejecuciéndel Planeamiento S.L.

Nombre y apellidos: Santiago Hervas Salado

Direccién: Avenida de la Aurcra, n°55, Entreplanta

Provincia y poblacién: Malaga Codigo Postal: 29006
Teléfono: 630064455 Correo electrénico: santiago.hervas@edp-sl.com

Datos de identificacién del Promotor de la obra

Razén Social: Nitsba Spain SLU CIF:B66714957

Nombre y apellidos:Francisco Manuel Ruiz Jiménez D.N.I1. 333550948

En su condicién de (presidente, director, gerente, apoderado, etc.): Representante
Direccién (Razdén Social): Plaza de la Constitucién 2, Edif. Neptuno |, oficina 2
Provincia y poblacién: Fuengirola, Malaga..............ccccc....... Cddigo Postal: 29640
Teléfono: 952041047  Correo electrénico:edp@edp-sl.com

N° COP: Obligatorio en caso de nuevo edificio sujeto a normativa ICT
(lo facilitara el colegiado que ha visado el proyecto de telecomunicaciones)

Emplazamiento de la obra (Direccidn o coordenadas (UTM/GEQ) (UTM31N /ETRS89) ): Avenida de la Aurora n°2
Ref Catastral: 2645101UF7624N0001LE Provincia y poblacidn:Malaga, Malaga

Marcar con unacruz: [] Edificio N° Escaleras: .................. Total n° de viviendasflocales: ....................
O Viviendas unifamiliares .................. Total " de viviendas: ...............ocooeeeeeeieeee.
[0 Parcelas o naves industriales B0 1= )i

¢ Existen cables a modificar por la ejecucién de la obra? X No Si

¢ Deben de realizar el derribo previo de edificacion existente? No [si

LLa arqueta ICT esté conectada con la arqueta de Telefénica? X No a si

Datos de contacto responsable edificio/jefe de obra:
Santiago Hervas Salado Teléfono:630064455

Breve explicacién de las obras a realizar (Indicar si hay referencia anterior -convenio, asesoramiento,
expediente) Se va a cambiar el uso del edificio de correos a uso hotelero, por lo que se solicita
actualizacién del punto de conexion existente.

Documentacién a aportar

+ Plano de situacién y plano de emplazamiento.

* Plano con su propuesta de instalaciones telef6nicas y/o elementos a modificar

+ Foto actual del estado de la fachada o zonas por donde pase el cableado telefénico, si solicitan modificario.

¢ Plano de parcelacion {s6lo si se trata de nuevo poligono industrial o urbanizacion) formato dgn,.dgw

En el caso de ser nuevo edificio o viviendas ademés de la documentacion anterior deberén de enviar:

* Proyecto de telecomunicaciones del edificio, mas concretamente los planos y datos del edificio que aparecen en el PUNTO
2.3.C.3 de la memoria técnica

¢ Certificado 0 cédula catastral

+ Plano con ubicacién de arquetas ICT.

Esta documentacion debe ser remitida en formato pdf a: variaciones_y_asesoramientos@telefonica.com

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta
952 34 4100 29006 Malaga (Espana)
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Alternativa de ordenacion-0
No desarroliar

Fichero: 04 - Alternativa de Ordenacion-0_5721_V4
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N° Proyecto:

Redactores
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Arquitecto
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1. Edificio de Correos | 2. PA-R.2 (97) (Parcela R1) 3. PA-LE.19 (97)

P. Sétano / P. Baja PO1. Vestibulo PO2. Vestibulo Apartados PO3. Planta Didfana y Cubierta
+0,30/+0,84 +4,80 +8,76 +14,04

sétano

|
|
\
\
|
\
\
|
i Superficie Construida Superficie Computable
} — T o A B C [ w | o
| LA Torre Plinto Parcela (m?) Plinto Parcela (m?)
| o ' 084 Sotano ] ] 24840 (| 248,40 () ] ] 24840 (| 2484007
} +0,30/+0,84 Baja 1162,12 1.324,62 - 2.486,74 894,28 1.324,62 - 2.218,90
} +4,80 PO1 Vestibulo 894,28 1.324,62 - 2.218,90 894,28 1.324,62 - 2.218,90
} +8,76 PO2 V. Apartados 983,14 1.466,32 - 2.449,46 983,14 1.466,32 - 2.449,46
} s +14,04 PO3 P. Didfana 1131,76 1.698,70 - 2.830,46 56,10 - - 56,10
| +17,04 P04 Ent. Técnica 689,50 - - 689,50 65,70 - - 65,70
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} Solar Actual +22,44 PO6 Torre 870,78 - - 870,78 741,48 - - 741,48
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} = 149,80 P14 Terraza 824,79 . . 824,79 6210 . - 62,10 "Depdsito de Alcubillas" y PA-LE.19 (97)
PN ©i080 n H n -
7/4//// } D e 1339343 | 581426 | 24840 |19.456,09 | | 9.49824 | 4ms556 - | 13.613,80 | Club Social El Candado” del PGOU de Malaga
C %j/ﬂ A } [ :; (*1) No computa en la edificabilidad total . .
i o ” PROMOTOR Nitsba Spain, SL
} T ]-3; ; |:| Superficie Construida
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| N° Proyecto: 5721 | | Fichero: 05 - Alternativa de Ordenacion-1_572.1_V4
Edificacion Actual A '
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1. Edificio de Correos

(Hotelero-Terciario OA)

P. Sétano-2
-618

Bl

B2

PO3. Planta Tercera (B2)
+10,80
Avenida de la Aurora

Nueva Edificacion

P. Sétano-1
294
sot
Avto
A
C
i
Bl
| I
B2

PO3. Planta Tercera
+12,72 / +14,04
Avenida de Andalucia

P.S6tano- O/ P. Baja
+0,30/+0,84

.

PO4. Planta Cuarta
+16,68 / +17,04

Z

Bl

B2

PO1. Planta Primera
+4,80

;/////////Z////////

PO5, PO6, P07, P08, P09, P10 ,P11, P12 y P13. Plantas Torre

+19,20/+22,44/+25,68/+30,36/+33,60/+36,84/+40,80/+43,32/+46,56

2. PA-R2 (97) (P

PO2. Planta Segunda
+7,56

g//// 7

P14. Terraza
+49,80

]

arcela R1)
(Equipamiento Privado)

sétano
$=248,40m?

$=1.008,26m?

$=357,47m?

$=661,85m?

L

B2

$=855,95m2

I

Solar Modificado

$=3.46197m?2
P14 +49.80
P13 || 465
P12 || .35
P oo I
P10 [ sen
P09 || .33
PO8 || 3036
PO7
22568
206 [] 1204
P05 || 020
o e Ayl
P03 || 1404 21404
PO2 PO3 1080
4303 PO2 .,
Pol 80 POl .5
PB +030/+0.84 PB +0.30
S1 294
| 2 o \
Seccién

Superficie Construida

83

[
g é
s

3.

PA-LE.19 (97)

(Equipamiento Priv/Pub)

Superficie Computable

Nivel blanta A Bl B2 C Total | A Bl B & | Total
Torre Plinto Nuevo Médulo|Nuevo Modulo (m?2) Torre Plinto Nuevo Médulo|Nuevo Modulo (m?)
618 Sétano-2 1.827,00 () 1.827,000N | 1.827,00 () 1.827,000)
294 Sétano-1 1.827,00 () 1.827,000M| 182700 (1) 1.827,000)
+084 Sétano-0 24840 () 24840 (| 24840 (V) 248,40 ()
+0,30/+0,84 Baja 97396 639,80 783,04 353,20 2.750,00 954,52 639,80 783,04 353,20 2.730,56
+4,80 PO Vestibulo 954,50 650,83 797,69 35320 2.756,22 954,50 650,83 797,69 147,50 2.550,52
+756  |PO2V.Apartados|| 102285 670,35 797,69 2.490,89 1.022,85 670,35 797,69 2.490,89
+10,80 PO3 24574 797,69 1.043,43 24574 797,69 1.043,43
+12,72 14,04 | PO3 P. Diafana 1131,70 686,80 799,62 2.618,12 934,30 196,00 (2 || 1.032,30
+16,68 +17,04 | PO4 Ent. Técnica 689,50 689,50 65,70 65,70
+19,20 +20,64| P05 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
424,60 +22,44] P06 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2) 772,35
+25,68 PO7 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+3036 PO8 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+33,60 P09 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2) 772,35
+36,84 P10 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+40,80 P11 Torre 86835 868,35 74535 54,00 (|| 772,35
+4332 P12 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2) 772,35
+46,56 P13 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+49,80 P14 Terraza 868,35 868,35 615,90 615,90
13.456,01 | 2.89352 | 397573 | 70640 | 2103166 || 25592 [ 220672 | 317611 | so070 || 34100 |[17.480,45]

(*1) No computa en la edificabilidad total
(*2) Computa 50% en la edificabilidad total

I

Superficie Construida

//////// Superficie Computable

Terrazas (50% Computable)

[

Estudio de ordenacion del Area Homogenéa del: Edificio de
Correos, parcela "R1" del sector de planeamiento PA-R.2 (97)

PROYECTO "Depdsito de Alcubillas" y PA-LE.19 (97)
"Club Social El Candado" del PGOU de Malaga
PROMOTOR Nitsba Spain, SL
HOJA N° PLANO: Alternativa de ordenacion-2
Desarrollar el estudio de ordenacion sobre el edificio
O 6 de Correos y las dos parcelas del Alcubillas y El Candado
| Fecha: Julio-2024 || Revision: | | Escala: 11.000
| N° Proyecto: 5721 | | Fichero: 06 - Alternativa de Ordenacion-2_5721_V4
//A/\; Director del Proyecto Redactores Colaboradores
///\ Tristan Martinez Auladell Juan Carlos Bonilla Romero  Santiago Hervas Salado
/ /// i\A edp@edp-sl.com Arguitecto Ingeniero Técnico de Obras Publicas (ITOP) Ingeniero Industrial

/ / -
/(O

s / ( ‘;JL\

Fernando Garcia Pulido
Ingeniero Mecanico e
Ingeniero Técnico Industrial

José Ortiz Garcia
Geodgrafoy Urbanista

José Garcia Pulido
Ingeniero de Telecomunicaciones
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Edificio de Correos
(Hotelero-Terciario OA)

P. Sétano-2
-618
sot
Ao
A
C
i
B1
B2

PO3. Planta Tercera (B2)
+10,80
Avenida de la Aurora

-

Nueva Edificacion

P. Sétano-1
294
sot
Avto
A
C
i
Bl
| I
B2

PO3. Planta Tercera
+12,72 / +14,04
Avenida de Andalucia

P.S6tano- 0/ P. Baja
+0,30/+0,84

//

PO4. Planta Cuarta
+16,68 / +17,04

. A
|
N S

PO1. Planta Primera
+4,80

PO5, PO6, PO7, P08, P09, P10 ,P11, P12 y P13. Plantas Torre
+19,20/+22,44/+25,68/+30,36/+33,60/+36,84/+40,80/+43,32/+46,56

PO2. Planta Segunda

+7,56

P14. Terraza
+49,80

P

]

B2

Superficie Construida

Superficie Computable

José Garcia Pulido
Ingeniero de Telecomunicaciones

José Ortiz Garcia
Gedgrafo y Urbanista

Y /;/;/// ////// ”/// X
T R A B [ B2 | C | wou | Total
Torre Plinto Nuevo Médulo|Nuevo Médulo (m?) Torre Plinto Nuevo Médulo|Nuevo Médulo (m?)
618 Sétano-2 1.827,00 () 1.827,0007| 182700 (1 1.827,000
294 Sétano-1 1.827,00 (1) 1.827,000M | 1827,00 () 1.827,00t7)
+0,84 Sétano-0 248,40 (1) 24840 (N| 24840 (1 248,40 ()
+0,30/+0,84 Baja 97396 639,80 783,04 353,20 2.750,00 954,52 639,80 783,04 353,20 2.730,56
+4,80 PO Vestibulo 954,50 650,83 797,69 35320 2.756,22 954,50 650,83 797,69 147,50 2.550,52
+756 | PO2V.Apartados || 1.022,85 670,35 797,69 2.490,89 1.022,85 670,35 797,69 2.490,89
+10,80 PO3 24574 797,69 1.043,43 24574 797,69 - 1.043,43
+12,72 +14,04| PO3 P. Diafana 1131,70 686,80 799,62 2.618,12 934,30 196,00 (2] 1.032,30
+16,68 +17,04 | PO4 Ent. Técnica 689,50 689,50 65,70 - 65,70
+19,20 +20,64| P05 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (Al 772,35
+24,60 +22,44) P06 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (Al 772,35
+25,68 PO7 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+30,36 PO8 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2) 772,35
+33,60 P09 Torre 86835 868,35 745,35 54,00 (A 772,35
+36,84 P10 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2 772,35
+40,80 P11 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2 772,35
+4332 P12 Torre 868,35 868,35 745,35 54,00 (2 772,35
+46,56 P13 Torre 868,35 868,35 74535 54,00 (2| 772,35
+49,80 P14 Terraza 868,35 868,35 615,90 615,90
13.456,01 | 2.89352 | 397573 | 706,40 | 2103166 || n25592 | 220672 | 31761 | 500,70 || 341,00 |[17.480,45 |
(*1) No computa en la edificabilidad total
(*2) Computa 50% en la edificabilidad total
Superficie Construida
| Superficie Computable
ssss] Terrazas (50% Computable)
seaumaom?
$=1.008,26m?
$=357,47m?
$=661,85m?
|
B2
S$=855,95m?
Solar Modificado
S$=3.461,97m?
Estudio de ordenacién del Area Homogenéa del: Edificio de
PROYECTO Correos, parcela "R1" del sector de planeamiento PA-R.2 (97)
P13 || s Lt H
"Depodsito de Alcubillas" y PA-LE.19 (97)
R — "Club Social El Candado" del PGOU de Malaga
PO8 3036
=T PROMOTOR Nitsba Spain, SL
o
DO%| Tecnical 70 Tl
P03 || aos 100 o . e ® -
HOJA N PN Alternativa de ordenacion-3
— PO2 7, o o - o o
'I Desarrollar el estudio de ordenacion sobre el edificio de Correos
PB ||.030/.084 PB o0 J——
| . \ | Fecha: Julio-2024 | | Revision: | | Escala: 1:1.000
_
Seccién | N° Proyecto: 5721 | | Fichero: 07 - Alternativa de Ordenacion-3_5721_V4
/N Director del Proyecto Redactores Colaboradores
/ //’\ Tristan Martinez Auladell Juan Carlos Bonilla Romero  Santiago Hervas Salado
/) \ edp@edp-sl.com Arquitecto Ingeniero Técnico de Obras Publicas (ITOP) Ingeniero Industrial

Fernando Garcia Pulido
Ingeniero Mecanico e
Ingeniero Técnico Industrial
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